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12 Annex 1: Fotografies i correspondència dels solars 
Informe complet del treball de camp realitzat 
 
Plànol de situació de totes les mostres: 
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1.   C. del Consell de Cent, 476 (Dt. 2: EIXAMPLE)  PB+3 A ENDERROCAR 
Ref. cadastral: 1335407DF3813E.  Full 1/500: P164 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Rectangular 9,50x28,00 
 
Superf. Aprox.  266. m2 
 
Favorable :  Regularitat de la parcel·la 
 Dimensions mitjanes del solar 
 Bon aprofitament de la profunditat edificable 
 
Desfavorable : Ample insuficient per a la construcció de soterrani aparcament
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2.  C. del Consell de Cent, 472 (Dt. 2: EIXAMPLE) PB+1 
Ref. cadastral: 1335403DF3813E.  Full 1/500: P164 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
                            
 
 
 
Dimensions :   Irregular  14,50 / 8,00 x 31,50 
 
Superf. Aprox.  355. m2 
 
Favorable :  Dimensions mitjanes de la promoció 
 Bon aprofitament de la profunditat edificable 
 
Desfavorable : Irregularitat de la parcel·la  
 Ample insuficient  al fons de la parcel·la per a l’aparcament 
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3.   C. del Consell de Cent, 477 (Dt. 2: EIXAMPLE) PB+2 
Ref. cadastral: 1236416DF3813E.  Full 1/500: P164 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Irregular  9,50 / 12,50 x 17,50 / 23,00 
 
Superf. Aprox.  355. m2 
 
Favorable :  Dimensions mitjanes de la promoció 
 Bon aprofitament de la profunditat edificable 
 
Desfavorable : Irregularitat de la parcel·la  
 Ample insuficient  per construcció aparcament 
 Manteniment de la façana existent, per ser anterior al 1.932 
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4.   C. del Consell de Cent, 506 (Dt. 2: EIXAMPLE) PB 
Ref. cadastral: 1537423DF3813H.  Full 1/500: Q155 (actual.: 31/10/2008) 13E B0988 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Rectangular 7,50 x 33,00 
 
Superf. Aprox.  247. m2 
 
Favorable :  Regularitat de la parcel·la 
 Bon aprofitament de la profunditat edificable 
 
Desfavorable : Impossibilitat construcció de soterrani aparcament 
 Dimensions petites de la promoció 
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5. C. d'Ausiàs Marc, 60 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1429702DF3812G.  Full 1/500: P168 (actual.: 31/10/2008) 17/6 
            6.   C. d'Ausiàs Marc, 62-64 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
  Ref. cadastral: 1429703DF3812G.  Full 1/500: P168 (actual.: 31/10/2008) 17/6 
 
 
 
 º 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Desfavorable : Qualificació “Renovació Urbana. Transformació d’us” (17) 
 Es canvia l’ús a “Parc jardí urbà” (6)  
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7a.  C. de la Marina, 141 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1733603DF3813D.  Full 1/500: Q161 (actual.: 20/05/2009) 
7b.   C. d'Ausiàs Marc, 151 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1733603DF3813D.  Full 1/500: Q161 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Xamfrà amb fondària de 16,00 m 
 
Superf. Aprox.  385. m2 
 
Favorable :  Dimensions mitjanes de la promoció 
 Facilitat per a la formació d’un bon aparcament a soterrani 
 
Desfavorable : Irregularitat de la parcel·la  
 Distribucions habitatges mes complexes. 
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8.   C. de la Marina, 202 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1537417DF3813H.  Full 1/500: Q155 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Rectangular  14,00 x 25,40 
 
Superf. Aprox.  355. m2 
 
Favorable :  Dimensions mitjanes de la promoció 
 Bon aprofitament de la profunditat edificable 
 Regularitat de la parcel·la 
 Ample mínim adequat per a la construcció d’aparcament 
 L'ample de carrer permet la construcció de PB+6 
 
Desfavorable :  
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9.   C. de Padilla, 152 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1937317DF3813H.  Full 1/500: Q156 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Irregular  10,00  / 5,50 x 10,50 / 12,00 
 
Superf. Aprox.  87. m2 
 
Favorable :  Bon ample de façana.  
 
Desfavorable : Parcel·la molt irregular  
 Solar extremament petit 
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10.   C. de Padilla, 163 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1836405DF3813F.  Full 1/500: Q156 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Irregular  10,00  / 8,00 x 10,00 / 7,50 
 
Superf. Aprox.  81. m2 
 
Favorable :  Bon ample de façana.  
 
Desfavorable : Parcel·la molt irregular  
 Solar extremament petit 
Pau Gómez Alonso de Medina PFC: Projecte residencial al barri del Fort Pienc   67 
 
11.   C. de Lepant, 209 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1537402DF3813H.  Full 1/500: Q155 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Rectangular 7,00 x 21,00 
 
Superf. Aprox.  147. m2 
 
Favorable :  Regularitat de la parcel·la 
 Bon aprofitament de la profunditat edificable 
 
Desfavorable : Parcel·la una mica estreta 
 Impossibilitat construcció de soterrani aparcament 
 Dimensions petites de la parcel·la / promoció 
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12.   C. de la Diputació, 459-463 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1537435DF3813H.  Full 1/500: Q155 (actual.: 31/10/2008)13E 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Rectangular 21,00 x 40,00 + zona interior més enllà Prof. Edif. 
 
Superf. Aprox.  1.650. m2 
 
Favorable :  Regularitat de la parcel·la 
 Bon aprofitament de la profunditat edificable 
 Excel·lent construcció de soterrani aparcament 
 
Desfavorable : Dimensions excessiva de la promoció 
 Molta repercussió de la part d’interior d’illa 
 Afectació per a ús de jardí per solar > 1,5 vegades Prof. Edif. 
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13.   C. de la Diputació, 420 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1535404DF3813F.  Full 1/500: Q161 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Rectangular 7,50 x 33,50 
 
Superf. Aprox.  251. m2 
 
Favorable :  Regularitat de la parcel·la 
 Bon aprofitament de la profunditat edificable 
 
Desfavorable : Impossibilitat construcció de soterrani aparcament 
 Dimensions petites de la promoció 
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14.  C. d'Alí Bei, 39 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1429707DF3812G.  Full 1/500: Q165 (actual.: 31/10/2008) 17/6 
 
15.  C. d'Alí Bei, 41 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1429706DF3812G.  Full 1/500: Q165 (actual.: 31/10/2008) 17/6 
 
16.  C. d'Alí Bei, 43-47 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1429705DF3812G.  Full 1/500: Q165 (actual.: 31/10/2008) 17/6 
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Desfavorable : Qualificació “Renovació Urbana. Transformació d’us” (17) 
 Es canvia l’ús a “Parc jardí urbà” (6)  
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17.  C. de Sardenya, 239 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1236408DF3813E.  Full 1/500: P158 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Irregular  11,00  / 5,50 x 18,00 
 
Superf. Aprox.  120. m2 
 
Favorable :  Bon ample de façana.  
 
Desfavorable : Parcel·la molt irregular  
 Solar extremament petit 
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18.   C. de Sardenya, 211 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1335414DF3813E.  Full 1/500: P164 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    
 
 
 
Dimensions :   Rectangular 12,50 x 32,50 
 
Superf. Aprox.  406. m2 
 
Favorable :  Regularitat de la parcel·la 
 Dimensions mitjanes del solar 
 Bon aprofitament de la profunditat edificable 
 
Desfavorable : Ample insuficient per a la construcció de soterrani aparcament
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19.  C. de Nàpols, 138-140 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1432501DF3813C.  Full 1/500: P164 (actual.: 31/10/2008) 6ª 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Desfavorable : Qualificació “Parc jardí urbà local” (6a)  
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20.  C. de Nàpols, 128-136 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1432501DF3813C.  Full 1/500: P164 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Rectangular  32,00 x 30,00 
 
Superf. Aprox.  960. m2 
 
Favorable :  Regularitat de la parcel·la 
 Perfecte aprofitament de la profunditat edificable 
 Ample excel·lent per a la construcció d’aparcament 
 
Desfavorable :  Dimensions excessives de la promoció 
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21.    G.V. de les Corts Catalanes, 726-730 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1432501DF3813C.  Full 1/500: P164 (actual.: 31/10/2008)  13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Rectangular 19,00 x 24,00 + zona interior més enllà Prof. Edif. 
 
Superf. Aprox.  1.850. m2 
 
Favorable :  Regularitat de la parcel·la 
 Bon aprofitament de la profunditat edificable 
 Excel·lent construcció de soterrani aparcament 
 
Desfavorable : Dimensions excessiva de la promoció 
 Molta repercussió de la part d’interior d’illa 
 Afectació per a ús de jardí per solar > 1,5 vegades Prof. Edif. 
Pau Gómez Alonso de Medina PFC: Projecte residencial al barri del Fort Pienc   77 
 
22.    C. de Ribes, 101 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1937308DF3813H.  Full 1/500: Q156 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Irregular  7,50 / 13,50 x 12,50 
 
Superf. Aprox.  131. m2 
 
Favorable :  Bon ample de façana.  
 
Desfavorable : Parcel·la irregular  
 Solar extremament petit 
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23.    C. de la Marina, 169-175 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1535413DF3813F.  Full 1/500: Q161 (actual.: 31/10/2008) 13E  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Xamfrà amb fondària de 19,00 m 
 
Superf. Aprox.  576. m2 
 
Favorable :  Dimensions mitjana/alta de la promoció 
 Facilitat per a la formació d’un bon aparcament a soterrani 
 
Desfavorable : Irregularitat de la parcel·la  
 Distribucions habitatges mes complexes. 
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24.    C. de Lepant, 199-207 (Dt. 2: EIXAMPLE) 
Ref. cadastral: 1537434DF3813H.  Full 1/500: Q155 (actual.: 31/10/2008) 13E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dimensions :   Rectangular  36,00 x 30,00 / 40,00 
 
Superf. Aprox.  1296. m2 
 
Favorable :  Regularitat de la parcel·la 
 Perfecte aprofitament de la profunditat edificable 
 Ample excel·lent per a la construcció d’aparcament 
 
Desfavorable :  Dimensions excessives de la promoció 
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13 Annex 2 Estudi de Mercat, al Fort Pienc, Barcelona 
13.1 Situació, límits i Superficies de la promoció escollida marina 202 
La promoció es realitzarà al barri del Fort-Pienc situat a l’oest de l’eixample, al centre de la 
ciutat de Barcelona. Dins del barri del Fort Pienc la promoció esta situada just davant de la 
parada de metro Monumental L2, per tant la comunicació per mitja del transport públic és 
immillorable. També té just davant del portal de l’edifici una parada d’autobusos on hi 
passen el 10,56,7, just al costat del metro hi ha situada una estació del Bicing, el transport 
públic per mitjà de bicicletes que ha promocionat en els últims anys l’Ajuntament de 
Barcelona i que li ha donat molts bons resultats, ja que el bicing compte amb més de 
100.000 usuaris hi està estès per tota Barcelona, amb una xarxa de més de 450 estacions. 
La zona esta situada prop del mercat de Santa Caterina i a 10 minuts del Mercat dels 
Encants de Vells. Esta al costat de la Sagrada Família i a prop del Mar.   
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13.2 Definició del Producte immobiliari 
L’objectiu de la definició del producte immobiliari, no és, a diferencia que en l’apartat de 
memòria descriptiva, descriure l’edifici i cada habitatge, si no que es definir els paràmetres 
necessaris per buscar una mostra representativa dins del mercat que tingui el màxim de 
similitud possibles per poder establir comparació entre ells i poder obtenir dades 
representatives del mercat respecte el nostre producte immobiliari. 
Els testimonis de la mostra que hem d’escollir, han de seguir aquestes especificacions, o ser 
el màxim similar possible a elles: 
-Han de ser habitatges, de nova construcció a ser possible o sinó semi nous amb una 
antiguitat màxima de 10 anys que són anys en que encara no s’aplica cap mena de 
depreciació en el seu valor per antiguitat.  
-Disposar d’una superfície aproximada entre 65 i 80m², encara que també acceptarem algun 
testimoni que no estigui exactament dins d’aquestes superfícies, la nostra promoció constarà 
de 10 habitatges de 59m2 de 12 habitatges de 70m2 i un habitatge de 118m².  
Segons el que ens han informat les diferent immobiliàries visitades, la promoció destinada a 
lloguer encara no s’ha estes al país i les úniques promocions que es destinen a lloguer són 
de protecció oficial i per tant els seus preus estan fora del mercat i per a nosaltres no seran 
significatius.    
En l’estudi de pisos semblants als nostres té la limitació de saber que no seran pisos nous, 
no hi ha cap element immobiliari de nova construcció comercialitzats, per això l’estudi es 
basarà amb una mostra de bens immobiliaris de segona mà, tot i que intentarem donar més 
ponderació als pisos semi nous de menys de 10 anys, dins del barri del Fort Pienc, 
s’utilitzarà aquesta mostra com la mes fiable per obtindré el preu de mercat més real 
possible. 
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13.3 Mostra del Mercat 
Seguint els criteris de comparació del punt anterior s’ha obtingut la següent mostra de 
mercat: 
TESTIMONI nº1 
Situació Marina, 189 
Nº habitacions 1 
Preu 1000 € 
Superfície 65 m² 
Preu per m2 15,4 €/m² 
Nº Banys 1 
Parquet Sí 
 
     
característiques específiques 
80 m² construïts, segona mà / bon estat, entresòl, amb ascensor 
distribució i materials 
3 dormitoris, 1 bany, cuina independent  
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TESTIMONI nº2 
Situació Sardenya, 194 
Nº habitacions 1 
Preu 1000 € 
Superfície 60 m² 
Preu per m2 16,7 €/m² 
Nº Banys 1 
Parquet Sí 
 
      
     
característiques específiques 
60 m² construïts, 57 m² útils, segona mà / bon estat, calefacció individual elèctrica, aigua 
calenta individual elèctrica,planta 2, edifici de 5 plantes amb ascensor 
distribució i materials 
1 dormitori, 1 bany, terrassa descoberta de 6 m², 1 armari encastat, terra de parquet
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TESTIMONI nº3 
Situació Consell de cent, 487 
Nº habitacions 2 
Preu 990 € 
Superfície 60 m² 
Preu per m2 16,5 €/m² 
Nº Banys 1 
Parquet Sí 
 
     
     
característiques específiques 
60 m² construïts, segona mà / bon estat, entresòl, amb ascensor 
distribució i materials 
2 dormitoris, 1 bany, cuina independent 
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TESTIMONI nº4 
Situació Padilla, 154 
Nº habitacions 1 
Preu 1000 € 
Superfície 60 m² 
Preu per m2 16,7 €/m² 
Nº Banys 1 
Parquet Sí 
 
     
    
característiques específiques 
60 m² construïts, segona mà / bon estat, calefacció individual, planta 1, amb ascensor 
distribució i materials 
1 dormitori, 1 bany, cuina independent, terra de parquet 
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TESTIMONI nº5 
Situació Ausiàs marc, 157 
Nº habitacions 1 
Preu 1200 € 
Superfície 61 m² 
Preu per m2 19,7 €/m² 
Nº Banys 1 
Parquet Sí 
 
  
    
característiques específiques 
61 m² construïts, 52 m² útils 
segona mà / bon estat 
calefacció central, baix, sense ascensor 
distribució i materials 
1 dormitori, 1 bany, cuina independent, 
terrassa de 38 m²,terra de parquet
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TESTIMONI nº6 
Situació Sicília, 109 
Nº habitacions 2 
Preu 1200 € 
Superfície 74 m² 
Preu per m2 16,2 €/m² 
Nº Banys 1 
Parquet Sí 
 
     
     
característiques específiques 
74 m² construïts, segona mà / bon estat, calefacció individual, planta 3, amb ascensor 
distribució i materials 
1 dormitori, 1 bany, cuina independent, terra de parquet 
 
 
88   PFC: Projecte residencial al barri del Fort Pienc  Pau Gómez Alonso de Medina  
 
TESTIMONI nº7 
Situació Gran via, 120 
Nº habitacions 3 
Preu 990 € 
Superfície 75 m² 
Preu per m2 13,2 €/m² 
Nº Banys 2 
Parquet Sí 
 
     
    
característiques específiques 
75 m² construïts, segona mà / bon estat,  
calefacció individual , planta 3, amb ascensor 
distribució i materials 
3 dormitoris, 2 banys, incloent-hi lavabos, cuina independent, terra de parquet 
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TESTIMONI nº8 
Situació Sicília, 242 
Nº habitacions 2 
Preu 1075 € 
Superfície 67 m² 
Preu per m2 16,0 €/m² 
Nº Banys 2 
Parquet Sí 
 
     
    
característiques específiques 
67 m² construïts, segona mà / bon estat, calefacció individual, planta 3, amb ascensor 
distribució i materials 
2 dormitoris, 1 bany, cuina americana, terra de parquet 
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TESTIMONI nº9 
Situació Diputació, 406 
Nº habitacions 2 
Preu 950 € 
Superfície 60 m² 
Preu per m2 15,83 €/m² 
Nº Banys 2 
Parquet Sí 
 
    
    
característiques específiques 
60 m² construïts, segona mà / bon estat, calefacció individual, planta 3, amb ascensor, 
electricitat i gas inclòs al lloguer, comunitat inclosa en el lloguer 
distribució i materials 
2 dormitoris,1 bany, cuina independent, terra de parquet 
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TESTIMONI nº10 
Situació Casp, 111 
Nº habitacions 2 
Preu 1000 € 
Superfície 72 m² 
Preu per m2 13,9 €/m² 
Nº Banys 2 
Parquet No 
 
    
    
característiques específiques 
72 m² construïts, segona mà / bon estat, entresòl, amb ascensor 
distribució i materials 
2 dormitoris, 2 bany, cuina independent  
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13.4 Definició Memòria de Qualitats 
Un cop vist tal i com està el mercat de lloguer i tenint en compte el tipus de promoció que 
voldrem realitzar definirem la nostra memòria de qualitats. En base a aquesta memòria, la 
situació i la qualitat de les altres mostres les ponderarem per poder obtenir el valor més 
ajustat al de mercat. 
 
MEMÒRIA DE QUALITATS 
 
FONAMENTACIÓ:  Murs pantalla perimetrals i llosa de fonamentació a segon soterrani. 
ESTRUCTURA: De pilars de formigó armat, murs pantalla perimetrals a soterranis, i forjats 
bidireccionals (reticulat). 
TANCAMENTS I RAM DE PALETA: Tancament de façanes amb paret de maó calat (gero) 
de 15 cm, aplacada amb pedra natural, cambra d’aire de 10 cm de gruix, amb 5 cm 
d’escuma de poliuretà projectat i fulla interior de paret de maó foradat doble. La façana 
interior amb morter monocapa per comptes de l’aplacat de pedra natural. Tancament 
d’escales, garatge, locals i separacions d’habitatges amb paret de gero de 15 cm. La resta 
de divisions interiors amb paredó de 10 de totxana, o bé amb maó foradat doble.  
COBERTES I IMPERMEABILITZACIÓ: Coberta plana no transitable d’accés només per a 
manteniment amb làmina de vapor, formació de pendents, làmina impermeabilitzant 
butílica, aíllament tèrmic a base de planxes de poliestirè extruït de 6 cm de gruix, xapa de 
morter, geotèxtil i grava.   
REVESTIMENTS: Revestiments interiors de parets i sostres amb guix a bona vista, cantells 
i angles rectes. Cuines i banys amb arrebossat de morter de ciment i enrajolat amb rajola 
ceràmica de primera qualitat fins al sostre en banys i entre mobles a les cuines. 
PAVIMENTS: Paviments de formigó a planta pàrking, de terratzo a locals i zones comunes, 
gres als habitatges, i paviment de parquet flotant en dormitoris, menjador-estar i rebedor. 
FUSTERIA: La fusteria exterior es d’alumini lacat, amb vidre amb cambra, amb persianes 
enrotllables d’alumini amb aïllament i corredisses de llambins d’alumini. Fusteria interior 
massissa de DM, xapada tenyida i envernissada.  
Baranes exteriors de vidre laminat amb muntants d’acer. 
ELECTRICITAT: Mecanismes de marca nacional blancs d’alta qualitat. Els pisos tindran 
una potencia de contractació de 8.800 W.  
INSTAL·LACIÓ D’AIGUA: Aigua calenta i freda produïda amb caldera-acumulador mural a 
gas. Amb instal·lació de tub de polietilè. Incorporació de sistema de plaques solars per a la 
producció d’a.c.s. 
SANEJAMENT: Amb P.V.C.  
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GAS: Natural amb instal·lació amb tub de coure. 
TELECOMUNICACIONS: Instal·lació col·lectiva d’antena de TV i FM i video-porter a cada 
habitatge. 
SANITARIS: Aparells de qualitat alta blancs amb griferia d’alta gama en banys principals i 
de gama mitja en secundaris. 
CALEFACCIÓ: Produïda per caldera-acumulador mural individual a cada habitatge, amb 
radiadors blancs d’alumini i sistema bitubular. 
MOBLES DE CUINA: Estructura d’aglomerat xapada amb melamina i portes de fusta 
massissa xapada en pi i acabat envernissat. 
PINTURA: Plàstica blanca en parets i sostres . 
VIDRES: Doble vidre tipus climalit de 4+6+4 en façanes. 
ELECTRODOMÈSTICS: Cuina de taulell, forn i campana extractora en les cuines. 
VENTILACIÓ: En tots els banys no exteriors ventilació forçada i en el aparcament. 
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13.5 Determinació del preu màxim de lloguer 
Per determinar un preu unitari per metre quadrat el més exacte possible s’han de treure les 
mostres extremes, com que trobem que la zona a estudiar és molt amplia no les tindrem en 
compte. El que si que farem serà ponderar les mostres, a cada mostra li aplicarem un 
coeficient més o menys elevat segons si les seves característiques s’ajusten més o menys al 
nostre producte immobiliari. 
Cal dir que el preu màxim de lloguer no el fixa el promotor ni directament per càlcul 
matemàtic ni lineal en el temps, sinó que es variable i el fixa el propi mercat 
 
TESTIMONI SUPERFÍCIE  NºDorm NºBanys PREU PREU 
€/M2 
PONDER. ACUMUL. 
1 65 m² 1 1 1000€ 15,40€   9% 1,39 € 
2 60 m² 1 1 1000€ 16,70€ 12% 2,00 € 
3 60 m² 2 1 990€ 16,50€ 12% 1,98 € 
4 60 m² 1 1 1000€ 16,70€ 12% 2,00 € 
5 61 m² 1 1 1200€ 19,70€   8% 1,58 € 
6 74 m² 2 1 1200€ 16,20€ 10% 1,62 € 
7 75 m² 3 2 990€ 13,20€   8% 1,06 € 
8 67 m² 2 2 1075€ 16,00€ 12% 1,92 € 
9 60 m² 2 2 950€ 15,83€    9% 1,42 € 
10 72 m² 2 2 1000€ 13,90€    8% 1,11 € 
TOTAL 100% 16,08€/m² 
 
Cal recordar que actualment el preu de lloguer mig, la mitja entre tots els barris i entre  
tots els tipus de pisos que hi han al mercat de Barcelona segons estudis, publicats 
recentment es de 16,7€/m2, i en el cas de l’eixample se situa a 15,7€/m2, per tant podem 
afirmar que el nostre estudi de mercat que ha conclòs en 16,08€/m2 està dintre de la mitjà 
dels preus de mercat de lloguer del pisos de Barcelona. Tenint en compte que voldrem 
realitzar una promoció amb un nivell d’acabats alts fixarem el nostre preu en 17€/m2. 
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13.6 Càlcul del preu de compra del Solar 
Un dels factors mes importants per l’èxit de la nostra promoció, es a dir per obtenir el 
benefici esperat al final de la promoció, és la compra o la permuta del solar per un preu, que 
ajustant-se al preu de mercat, s’ajusti el màxim possible als nostres càlculs previs. 
 
Per poder obtenir la repercussió del sòl i per tant el preu del solar al qual estarem disposats 
a pagar i a fer el supòsit en el present estudi necessitem aplicar els preus de mercat que 
segons informes recents són: 
 
  
 
Tenint en compte que la nostra futura promoció esta situada a l’eixample, hauríem de tenir 
en compte un preu bora als 7000€/m2, però tal i com reflecteix l’estudi aquests preus estan 
inflats i respecte l’any 2007 ja van baixar un 2,7%, tot i que en d’altres barris han baixat 
encara molt més. Sabent que el barri del Fort Pienc no és un dels més dels més cars 
fixarem un preu molt prudent. Per tots aquests fets i tenint en compte que l’estudi reflexa els 
preus per m2 útil i nosaltres l’aplicarem sobre els construïbles marcarem la hipòtesi de 
5000€/m2    
 
Per obtenir la repercussió de sòl sobre els metres quadrats de sostre construïts aplicarem la 
següent forma generalista, que defineix el preu de compra del nostre solar: 
 
Rep. Sòl = 0,68preu de venda –1,13cost de construcció   
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Preu de venda del metre quadrat construït = 5.000€/m² 
Cost construcció = 1.100€/m² 
 
Donant un resultat de 2157,00€/m2 de repercussió de sòl per metre quadrat de sostre 
construït. Com es pot observar la repercussió del preu del sòl en el conjunt de l’operació es 
un preu, fins i tot, més elevat que el propi cost de construcció. 
Un cop definit el preu metre quadrat de sòl per metre quadrat de sostre construït, podem 
definir el preu total del solar, que resulta de la següent operació: 
 
    2157,00€/m² x 2316,00 m² = 4.867.270,50€ 
 
Per tant podem definir el preu de compra o permuta del solar per un total de 4.867.270,50€ 
 
Un cop definit aquests preus, una de les tasques mes importants del Project Manager, es 
defensar la viabilitat de compra del solar per aquesta suma, tant davant dels inversors com 
el moment de la realitzar la pròpia compra davant del propietari del solar, ja que bona part 
de l’operació depèn d’aquest punt 
 
13.7 Perfil del comprador del producte immobiliari  
Segons enquestes realitzades a diferents immobiliàries de la zona, aquest tipus de producte 
immobiliari es demandat en gran majoria per parelles joves de 25-35 anys, normalment 
sense fills, i que volen l’habitatge com a primera vivenda, es la vivenda que lloguen per 
emancipar-se del pares. 
 
Són parelles de classe mitjà alta, amb nivell d’estudi universitaris, amb feina fixa i un poder 
adquisitiu alt. 
 
Generalment el comprador, segons ens diuen en les immobiliàries visitades, d’aquest tipus 
de producte quan visita les immobiliàries ja sap el que vol, buscant específicament aquest 
tipus de producte sense interessar-se per d’altres tipus. 
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13.8 Conclusió estudi de mercat  
 
Com tots ja sabem ens trobem en un moment d’incertesa pel que fa al sector de la 
construcció, i les dades poden ser molt canviants. Però aquest projecte, precisament per la 
situació actual s’ha desenvolupat amb la màxima prudència possible a l’hora de fixar 
qualsevol prou. Tenint en compte aquest fet i que la promoció esta destinada a lloguer i que 
tindrà un alt valor residual un cop finalitzi la seva vida amortitzable.  
 
L’estudi de mercat conclou que: 
 
El preu de compra del solar no hauria de ser superior a 4.867.270,50€ 
 
El preu de lloguer de les vivendes hauria de ser de no inferior a 17€/m2 
 
 
 
 
 
 
 
